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Abstrak
Dua jenis kontrak yang secara garis besar digunakan dalam proyek adalah Kontrak Harga
Tetap (Lumpsum) dan Kontrak Harga Satuan (Unit Price). Masing-masing tipe kontrak
memiliki kelebihan dan kekurangan yang perlu dijadikan bahan pertimbangan oleh
kontraktor untuk menentukan tindakan dalam mengatasi risiko. Penilitian ini mengambil
sampel yaitu proyek dengan sistem kontrak lumpsum fix price pada pelaksanaan Proyek
Pembangunan Kolam Renang di Jalan Ujung Pandang Dalam Kecamatan Pontianak Kota.
Analisis risiko dilakukan dengan menstrukturisasi risiko menggunakan metode RSBS (Risk
Breakdown Structure) dan mengalikan nilai dampak dan frekuensi untuk mendapatkan nilai
tingkat risiko pada tiap faktor risiko. Hasil analisis yang didapat dari RBS, dianalisa lebih
lanjut berdasarkan pengalaman empiris manajer proyek untuk mengetahui tindakannya
dalam mengatasi risiko, kemudian dianalisa dan dibahas lagi menggunakan diagram alir
untuk mengetahui hubungan antar faktor risiko, tabel perbandingan jumlah resiko,
perbandingan tingkat kepentingan risiko (importance level) perbandingan tingkat risiko
berdasarkan pemilik proyek dan tingkat risiko berdasarkan sistem pembayaran. Hasil yang
didapat dari penelitian ini yaitu, jenis risiko dan tingkat risiko pada tiap tahapan proyek
untuk proyek dengan sistem kontrak lumpsum fix price juga tergantung pada jenis proyek,
lokasi proyek, kompleksitas pekerjaan dan tingkat kemampuan (pengalaman) kontraktor,
bukan hanya tipe kontrak yang digunakan, selain itu berdasarkan tingkat kepentingan
(importance level) tiap jenis proyek, membuktikan bahwa belum tentu proyek dengan
sistem kontrak lumpsum fix price memiliki risiko lebih rendah dari pada proyek dengan
sistem kontrak unit price atau jenis kontrak lainnya. Sedangkan analisa berdasarkan tingkat
risiko pada faktor risiko pemilik proyek, risiko pemilik proyek pemerintah jauh lebih kecil
daripada swasta. Sedangkan berdasarkan sistem pembayaran termin, ada dua type sistem
pembayaran termin, yaitu monthly payment dan progres payment, secara umum sistem
pembayaran progres payment lebih berisiko dibandingkan dengan sistem pembayaran
monthly payment. Sedangkan hal yang membedakan penanganan risiko pada proyek
lumpsum fix price, adalah antisipasinya terhadap harga pasar.




Indonesia, bisnis property dalam
bentuk apartemen, real estate dan
masih banyak macam lainnya,
semakin cepat tumbuh. Dalam
kondisi yang semacam ini banyak
kontraktor besar maupun kecil
yang terlibat, baik itu proyek
bangunan gedung maupun
infrastruktur.
Pada tahap lelang biasanya
pemilik proyek sudah
menyebutkan jenis kontrak apa
yang akan dipakai dalam kontrak
kerja. Dua jenis kontrak yang
secara garis besar digunakan
adalah Kontrak Harga Tetap
(Lump Sum) dan Kontrak Harga
Satuan (Unit Price).
Dalam proyek yang
menggunakan kontrak lump sum
yang menjadi acuan dalam
pengajuan penawaran adalah
gambar desain sehingga
dibutuhkan ketelitian yang tinggi
dalam membaca gambar dan
menghitung BOQ dan RAB.
Permasalahan yang umumnya
terjadi dalam proyek dengan
kontrak lump sum salah satunya




Resiko lain yang dihadapi
dalam proyek dengan sistem
kontrak lumpsum adalah
kesalahan dalam memprediksi
harga material. Untuk proyek
dengan sistem kontrak lump sum,
harga yang telah disepakati
merupakan harga yang mengikat
artinya meskipun ada perubahan
volume maupun perubahan harga
material pihak owner tidak mau
tahu dan semua itu menjadi resiko
kontraktor. Jika kesalahan ini
tidak ditangani dan dikelola
dengan baik dari sejak semula
maka kerugian yang ditanggung
oleh kontraktor dapat menjadi
semakin besar dan ada
kemungkinan kesalahan ini dapat
terus berulang dalam proyek
selanjutnya.
Lain halnya dengan proyek
yang menggunakan kontrak unit
price dimana yang menjadi acuan
adalah Bill of Quantity (BQ) yang
dikeluarkan oleh owner. Disini
resiko yang ditanggung oleh
kontraktor relatif lebih kecil
karena yang dibayarkan adalah
jumlah volume pekerjaan riil yang
dilakukan. Namun dalam proyek
yang menggunakan kontrak jenis
unit price bukan berarti tanpa
resiko. Salah satu resiko yang
dihadapi pada proyek dengan
jenis kontrak ini selain
keuntungan yang biasanya lebih
kecil dari proyek lump sum adalah
jadwal pembayaran yang mundur
akibat penghitungan volume
pekerjaan di lapangan oleh pihak
owner belum selesai.
2. TINJAUAN PUSTAKA
Dalam bab ini penulis
akan menjelaskan manajemen,
proyek, resiko, manajemen resiko,
kontrak kerja serta penelitian-
penelitian yang terkait dengan
manajemen resiko serta kontrak
kerja berdasarkan teori-teori dan
rujukan pustaka yang relevan.
2.1 Manajemen
Pengertian Manajemen
menurut para ahli dalam
Komunitas & Perpustakaan
Online Indonesia (2006) adalah
sebagai berikut
(1) manajemen adalah suatu
proses perencanaan,
pengorganisasian, kepemimpinan,
dan pengendalian upaya dari
anggota organisasi serta
penggunaan sumua sumber daya
yang ada pada organisasi untuk
mencapai tujuan organisasi yang
telah ditetapkan sebelumnya.
(2) manajemen adalah suatu seni,
karena untuk melakukan suatu
pekerjaan melalui orang lain
dibutuhkan keterampilan khusus.
(3) manajemen adalah usaha
untuk mencapai suatu tujuan




sebagai suatu metode/teknik atau
proses untuk mencapai suatu
tujuan tertentu secara sistematik





menggunakan sumber daya yang
ada secara efisien. Selain
manajemen hal yang perlu
dibahas disini berkaitan dengan
topik penelitian adalah proyek.





























Dalam kegiatan sehari hari
sering kali menyebutkan proyek
sebagai suatu pengerjaan suatu
kegiatan namun menurut Ir. Iman
Suharto dalam buku
MANAJEMEN PROYEK
diuraikan Struktur PM-BOK dari
Internasional Project Manajement
Association (INTERNET)
disebutkan bahwa proyek dapat
diartikan sebagai satu kegiatan
sementara yang berlangsung
dalam jangka waktu terbatas,
dengan alokasi sumber daya
tertentu dan dimaksudkan untuk
menghasilkan produk atau
deliverable yang kriteria mutunya
telah digariskan dengan jelas.
Dari pengertian diatas maka ciri












 Bersifat sementara, dalam
arti umurnya dibatasi oleh
selesainya tugas. Titik
awal dan akhir ditentukan
dengan jelas.






itu diselaraskan dengan sasaran
dan tujuan proyek.
3. METODE PENELITIAN
Bab ini membahas tentang
metode yang akan digunakan
dalam penelitian ini. Metode
penelitian berisi uraian tentang
desain penelitian, variabel
penelitian, populasi dan sampel,
kerangka berpikir, alat, cara
penelitian, dan data yang akan
dikumpulkan untuk kemudian
dianalisis. Dalam penelitian ini
penulis akan menentukan tingkat
kepentingan resiko dalam proyek
yang menggunakan kontrak
lumpsum fix price. Kemudian dari
hal tersebut nantinya akan
didapatkan resiko yang paling
berpengaruh dalam masing-
masing type kontrak. Langkah
selanjutnya kemudian
membandingkan resiko-resiko
yang paling berpengaruh dalam
kontrak lumpsum fix price mulai
dari tahap lelang hingga pasca
konstruksi. Dan dari resiko-resiko
tersebut akan dikaji cara
penanggulangan resikonya
melalui sistem manajemen resiko
3.1 Desain Penelitian
Adapun metode yang kami
gunakan dalam membahas
permasalahan dalam penelitian ini
adalah dengan menggunakan
metode analisis deskriptif
kualitatif untuk mengetahui resiko
yang paling mempengaruhi tujuan
proyek pada masing-masing
kontrak dan pembahasan
penanganan resiko. Metode ini
dalam penelitian ini disebut
deskriptif kualitatif karena:
(a)penelitian ini meneliti






































Resiko Alam Politik & Sosial Ekonomi & Hukum Perilaku
3.2 Variabel Penelitian
Variabel adalah kondisi atau
karakteristik yang dimanipulasi,
dikontrol, atau diobervasi oleh
peneliti. Ada dua macam variable
yaitu variable bebas (independent)
dan variable terikat(dependent).
Independent variable adalah
variabel bebas yaitu variabel yang
mempengaruhi dependent
variable. Sedangkan dependent
variable adalah variabel terikat,
yaitu variabel yang dipengaruhi
independent variable. Dalam
penelitian ini terdapat variabel
independent adalah tingkat resiko
pada tiap faktor resiko.
Sedangkan variabel dependentnya
adalah tindakan yang diambil
terhadap resiko tersebut.
3.3 Populasi dan Sampel
Populasi pada penelitian ini
adalah proyek yang menggunakan
dokumen kontrak lumpsum fix
price. Dalam wawancara
pendahuluan didapat informasi
bahwa untuk proyek gedung pada
umumnya menggunakan sistem
kontrak lumpsum fix price
sehingga untuk proyek gedung
dengan sistem kontrak unit price
memang jarang ditemui karena
item pekerjaan pada proyek




kontrak unit price akan
menimbulkan kesulitan bagi
pemilik proyek untuk menghitung
volume pelaksanaan di lapangan.
Untuk proyek bangunan gedung
berdasarkan hasil wawancara pada
umumnya menggunakan sistem
kontrak lumps fix price , sehingga
bagi pemilik proyek tidak ada
masalah untuk menggunakan
sistem kontrak lumpsum fix price
karena penghitungan volume
terpasang relatif mudah.
Berdasarkan tolok ukur jenis
proyek, volume pekerjaan, dan











digunakan dalam penelitian ini
adalah wawancara terpimpin
dimana materi pertanyaan tentang
penanganan resiko yang diberikan
pada responden untuk proyek
dengan kontrak lum sum fix price.
Hal ini dilakukan supaya nantinya
proyek yang menggunakan jenis




metode RBS yang dapat dilihat
dalam lampiran tesis ini. Adapun
respondennya adalah para project
manager proyek yang proyeknya
diteliti oleh penulis dengan




4.1. Data Identifikasi Resiko
Dibawah ini adalah faktor
resiko yang diperoleh dari hasil
wawancara terhadap responden
mengenai identifikasi resiko
ditambah dengan ide awal penulis
mengenai resiko yang mungkin
terjadi, disertai penjelasan tiap
faktor resiko supaya tidak terjadi
kesalahpahaman asumsi antara
responden, penulis dan pembaca,.
4.2. Hasil Pengumpulan Data
Instrumen Penelitian
Adapun sistem penilaian
yang dipakai dalam kuisioner
dalam penelitian ini adalah :
 Frekuensi (Intensitas) :
- 1 = tidak pernah
- 2 = jarang
- 3 = kadang-kadang
- 4 = sering
- 5 = selalu
 Dampak :
- 1 = Sangat Kecil (SK)
- 2 = Kecil (K)
- 3 = Sedang (S)
- 4 = Besar (B)
- 5 = Sangat Besar (SB)
4.3. PEMBAHASAN
Dari pengumpulan data dan analisa
dengan menggunakan skala linkert
untuk memperoleh tingkat resiko
maka hasil nya akan dibahas dalam
bab ini. Pembahasan ini
dimaksudkan supaya pembaca
mendapatkan penjelasan dari data
yang telah dianalisa.
4.4. Proyek Pembangunan Kolam
Renang di Jalan Ujung Pandang
Data Proyek Pembangunan
Kolam Renang di Jalan Ujung
Pandang Kecamatan Pontianak
Kota dapat dibaca dengan
menggunakan diagram alir
dibawah ini. Diagram alir ini
dibuat untuk menjelaskan
hubungan antara tahapan-tahapan



























dari hasil wawancara mengenai
dampak dan frekuensi resiko
dengan menggunakan skala
likert, dapat dihitung tingkat
kepentingan resiko. Pada proyek
Pembangunan Kolam Renang,
resiko yang paling besar terjadi
pada Proses Desain / Perencanaan
dengan tingkat resiko sebesar 16
dari nilai dampak = 4 (besar) dari
frekuensi = 4 (sering), hal ini
disebabkan karena terdapat
beberapa kali perubahan dalam
desain struktur sehingga perlu
mewaspadai redesain yang
dilakukan konsultan perencana
karena akan mempengaruhi biaya
serta waktu pelaksanaan yang
semakin panjang.
Sedangkan pada tahap
lelang dan kontrak kerja, resiko
terbesar adalah pada tahap
penghitungan RAB pada faktor
resiko estimasi harga pasar
sebesar 20, dari nilai dampak = 5
(sangat besar) dan frekuensi = 4
(sering). Hal ini dikarenakan
harga material besi yang




supaya dikemudian hari tidak
menimbulkan kerugian bagi
kontraktor. Untuk menangani hal
ini pihak kontraktor telah
mengantisipasinya dalam
perhitungan harga penawaran,
dimana dalam harga penawaran
telah termasuk biaya K3,
perkiraan naik turunnya harga
dan lainnya.  Selain resiko
estimasi harga pasar, faktor
resiko lain yang memiliki tingkat
resiko tinggi adalah system
pembayaran sebesar 12, dari nilai
dampak = 4 (besar) dan frekuensi
= 3 (kadang-kadang). Pada
proyek ini sistem yang digunakan
adalah progres of work. sehingga
perlu diwaspadai karena pada
umumnya ketika nanti pekerjaan
mendekati 100%, owner biasanya
akan melakukan pembayaran
berdasarkan yang terpasang yang
dibuktikan dengan pemeriksaan




keinginan pemilik proyek dulu
apabila yang diminta tidak terlalu






struktur, faktor resiko dampak
terhadap lingkungan memiliki
resiko yang paling besar sebesar
16 dari nilai dampak = 4 (besar)
dan frekuensi = 4 (sering), hal ini
dikaitkan dengan iklim atau
cuaca. Pada faktor eksternal, pada
faktor resiko kondisi pasar lokal
memiliki resiko yang paling besar
sebesar 15 dari nilai dampak = 5
(sangat besar) dan frekuensi = 4
(sering), hal ini dikarenakan
kondisi pasar sangat
mempengaruhi harga penawaran
terutama material besi. Resiko ini
sudah diperhitungkan dalam harga
penawaran karena dalam harga
penawaran ditentukan juga










Dari tabel diatas dapat
disimpulkan bahwa untuk proyek
gedung, proyek Pembangunan
Kolam Renang di Jalan Ujung
Pandang yang menggunakan
sistem kontrak lump sum fix price
memiliki faktor resiko untuk




Renang di jalan ujung
Pandang Kota Pontianak
Dari rumus yang telah
ditampilkan diatas dapat dihitung
tingkat kepentingan (importance
level) untuk proyek Pembangunan
Kolam Renang : z = 93
∑c = 787
Tingkat Kepentingan Kolam




Risiko Tinggi > 12 - 25 9
Risiko Sedang > 8 - 12 36
Risiko Rendah 1 - 8 48
Perbandingan Jumlah Res iko berdasarkan
t ingkat  ris iko Proyek Pembangunan Kolam
DIAGRAM ALIR RESIKO PROYEK PEMBANGUNAN KOLAM RENANG DI JALAN UJUNG PANDANG
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RF 2 RF 1 RF 2
R6 R7 R8 R9 R10
Proses Desain, Desain Struktur,
Arsitektur, HPS, Scedule Owner
RF 1 RF 2 RF 3 R4 R5 R2
R5 R6 R7 R8
R1 R2 R3 R4 R1
12
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Pekerjaan Mekanikanl & Elektrikal
12
Pelaksanaan Konstruksi
EksternalR8 R9 R10 R11 R12 R13
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R8 R9 R10 R11 R12 R13
Operasional
Keseluruhan Proyek







































R4 Dampak Terhadap Lingungan
R5
Teknologi yang digunakan
Lisensi yang nantinya dipakai dalam
proyek baik produk maupun
teknologi
Proses Desain, Desain Struktur,
Arsitektur, HPS, Scedule Owner dll
R1 Tipe Proyek
R2 Kompleksitas Pekerjaan Proyek
R3
R9















Dok Tender (gambar & BQ)
Pengalaman Pembaca
Gambar
























R5 Hubungan Proyek ini dengan
Proyek yang lain























































R2 Pada kebiasaan masyarakat
























Besarnya tingkat kepentingan pada
tiap Risk Factor
RF = RISK FACTOR ( FAKTOR RESIKO)
Risk Factor yang paling berpengaruh
Risk Factor yang pengaruhnya tidak terlalu besar
Besarnya tingkat kepentingan pada






















Dari metode analisis diatas,
proyek pembangunan Kolam
Renang yang menggunakan
sistem kontrak lump sum fix price
memang memiliki resiko sedang.
Tingginya tingkat resiko pada
proyek yang menggunakan sistem
kontrak lump sum fix price ini
lebih disebabkan karena faktor
kenaikan harga material sehingga
proyek pembangunan kolam
renang lebih rentan terhadap
kenaikan harga yang dapat
mempengaruhi tingkat resiko
pada faktor resiko lainnya
termasuk terhadap keuntungan
dalam harga yang telah disepakati
dalam kontrak, karena apabila ada





padahal kontraktor terikat pada
harga lumsum fix price yang
tertera dalam kontrak. Akan tetapi
Proyek Pembangunan Kolam
Renang, resiko yang terjadi bisa
lebih kecil karena pemiliknya
adalah Pemerintah Kota
Pontianak sehingga biasanya pada
proyek pemerintah gambar sudah
harus fix sebelum dilakukan
lelang. Selain itu karena
kontraknya menggunakan
lumpsum fix price maka apabila
ada pekerjaan tambah kurang,




dikerjakan. Selain itu anggaran
untuk Pembangunan Kolam
Renang berasal dari APBD,
sehingga resiko pembayaran
terhutang pada Pembangunan
Kolam Renang jauh lebih kecil.




responden dan dari hasil analisa
tingkat resiko untuk faktor resiko




untuk faktor resiko pemilik
proyek = 4 dari dampak = 2
(kecil) dan frekuensi = 2 (jarang),
karena dalam hal ini pemiliknya
adalah Pemerintah Kota
Pontianak sehingga dampaknya
sangat kecil karena bila berhasil
dengan baik maka akan masuk
dalam daftar rekanan dan tidak
ada masalah terutama untuk
masalah pembayaran. Dari hasil
diatas, tampak bahwa untuk
pemilik proyek dari Pemerintah
resikonya jauh lebih kecil. Hal ini
disebabkan karena pembiayaan
proyek pemerintah lebih terjamin
dan sudah pasti akan dibayarkan
100% ketika pekerjaan sudah
selesai. Selain itu proyek
pemerintah jarang mengalami
redesain yang signifikan, karena
untuk sedikit perubahan desain
memerlukan proses birokrasi yang
cukup memakan waktu sehingga
biasanya pada proyek pemerintah
gambar sudah harus fix sebelum
tender.
Menurut keterangan responden




monthly payment. Hal ini
disebabkan karena adanya
perbedaan asumsi mengenai
pekerjaan yang telah selesai 100%
antara pemilik proyek dan
kontraktor. Terkadang ketika
pekerjaan dianggap telah selesai
100% oleh kontraktor, pemilik
proyek menganggap pekerjaan itu




bahkan bisa tidak dibayarkan.
Namun itu semua kembali lagi
kepada sikap sportifitas dan
kejujuran pemilik proyek dan
kontraktor sendiri. Apabila kedua
belah pihak sportif dan jujur,
apapun model sistem pembayaran
termin yang dipakai tidak akan
menimbulkan masalah.
Dari hasil analisis tingkat resiko





memiliki tingkat resiko sebesar 4.
Hal ini disebabkan karena pada
akhir proyek ketika pekerjaan
sudah mencapai 100% dan sudah
diserah terimakan kepada pemilik
proyek, dan pembayaran segera
dilakukan sebesar 100%.
5. KESIMPULAN DAN SARAN
5.1. Kesimpulan
Berdasarkan hasil pengolahan data
yang sudah dilakukan hasil yang
didapat adalah sebagai berikut:
a. Pada jenis kontrak lump sum







total harga dalam penawaran
tersebut mengikat. Dan yang
mengikat adalah harga satuan
pekerjaan dan berapapun
volume pekerjaan yang
tertera di RAB penawaran
kontraktor, yang dibayar
nantinya adalah volume yang
dikerjakan di lapangan.
Dalam penelitian ini tenyata
secara umum pada tipe
kontrak lump sum fix price
memang relatif lebih beresiko
terhadap rasio keuntungan,
tetapi tipe kontrak yang
dipakai tidak berpengaruh
terhadap resiko dalam metode
pelaksanaan proyek. Dalam
penelitian ini, ternyata jenis
resiko dan besarnya tingkat
resiko yang berpengaruh pada
tiap tahapan proyek untuk
proyek dengan sistem kontrak
lump sum fix price, juga




kontraktor, tidak hanya pada
tipe kontrak yang digunakan.
b. Berdasarkan jenis proyek
konstruksi (bangunan
gedung), dari hasil analisa
RBS dan diagram alir, faktor
resiko yang paling banyak
mempengaruhi tingkat resiko
proyek Pembangunan Kolam
Renang adalah nilai proyek,
hubungan proyek ini dengan
proyek lain, tanggapan publik
pada saat pekerjaan struktur,
kondisi pasar lokal dan
pembengkakan biaya.
Pada proyek gedung dalam
penelitian ini, faktor resiko
yang paling banyak
mempengaruhi tingkat resiko
pada proyek gedung adalah
estimasi harga pasar,
kecepatan kerja, dampak
terhadap pada saat pekerjaan
struktur dan kondisi pasar
domestik. Lebih tingginya
tingkat resiko pada proyek
Pembangunan Kolam Renang
dengan kontrak lumpsum fix
price lebih disebabkan karena
faktor pemilik proyek yang
mempengaruhi tingkat resiko
pada faktor lain.
c. Berdasarkan pemilik proyek,
pada penelitian ini terbagi





berasal dari APBD atau
APBN. Dari hasil analisa
yang telah dilakukan
berdasarkan tingkat resiko
pada faktor resiko pemilik
proyek, tampak bahwa untuk
pemilik proyek dari




proyek dengan type kontrak
lump sum fix price, ada dua
type system pembayaran
termin yang sering dipakai,













payment. Hal ini sering
disebabkan karena adanya
perbedaan asumsi mengenai
pekerjaan yang telah selesai
100% antara pemilik proyek
dan kontraktor.
e. Dari hasil analisa dan
pembahasan dalam RBS, hal
yang membedakan
penanganan resiko pada
proyek lump sum fix price,
adalah antisipasinya terhadap
harga pasar pada saat dimana
untuk proyek lump sum fix
price estimasi harga pasar
yang digunakan lebih tinggi
untuk mengantisipasi
terjadinya kenaikan harga






a. Untuk menghindari atau
memperkecil resiko dalam
proyek, selain harus
mencermati sistem kontrak
yang dipakai, kontraktor
harus mempelajari lokasi
proyek yang ditenderkan
secara langsung, karakteristik
pemilik proyek, lingkup
pekerjaan serta mengenali
kemampuan diri dalam
menyelesaikan pekerjaan
tersebut.
